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RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE

RYNEK MACAZYNOWY

W POLSCE

PODAZ W | KWARTALE 2025

W | kwartale 2025 roku catkowita powierzchnia magazy-
nowa w Polsce przekroczyta 35 min mkw., a najwieksze
zasoby koncentrujg sie w wojewddztwach mazowieckim,
Slaskimitodzkim. W I kwartale 2025 roku na rynek trafito
okoto 700 tys. m kw. nowej powierzchni, przy czym naj-
wiekszy udziat w nowych realizacjach miaty wojewoddztwa

dolnoslaskie i Slaskie.

Region Slaska utrzymuje sie wérdd lideréw pod wzgle-
dem aktywnosci deweloperskiej. Region ten nadal prze-
chodzi transformacje gospodarcza dzieki strategicz-
nemu potozeniu oraz rozwinietej infrastrukturze. Nie
bez znaczenia jest tez dostep do wykwalifikowane] kadry

pracowniczej. To sprawia, ze wciaz wybierany jest jako

www.dlinvest.pl

potencjalna lokalizacja dla nowoczesnych centréw logi-
stycznych i przemystowych.

W dalszym ciggu zauwazalny jest wzrost inwestycji w
technologie automatyzacji procesow, takich jak roboty
mobilne czy inteligentne systemy zarzadzania magazy-
nem. Automatyzacja staje sie kluczowym narzedziem
zwiekszajgcym efektywnosc operacyjna i skracajacym
czas realizacji zamowien, co wptywa bezposrednio na kon-
kurencyjnosc firm.DL Invest Group jako niezaprzeczalny
lider na rynku slaskim wsrod deweloperdw, z portfelem
ponad 4 mld PLN aktywdw, ktadzie nacisk na zrownowa-
zony rozwaj, implementujac rozwigzania proekologiczne,
takie jak instalacje fotowoltaiczne, systemy odzysku wody
czy certyfikacje Srodowiskowe (BREEAM, LEED).
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RYNEK MAGAZYNOWY W POLSCE

RYNEK MAGAZYNOWY

W POLSCE

POPYT W | KWARTALE 2025

W | kwartale 2025 roku popyt na nowoczesne powierzch-
nie magazynowo-przemystowe w Polsce wynidst 1,1 min m
kw. To potwierdza stabilnosc¢ sektora i utrzymujace sie zain-

teresowanie ze strony e-commerce, produkcji i logistyki.

Najwiekszg aktywnosé najemcdw odnotowano w woje-
wodztwach:

- Mazowieckim — 370 tys. m kw,

- Slaskim - 280 tys. m kw.,

-£odzkim - 250 tys. m kw..

Wojewoddztwo Slaskie to region, gdzie w dalszym ciggu
aktywnie rozwija sie DL Invest Group, oferujac elastyczne
formaty takie jak BTS, SBU, wtasne grunty inwestycyjne

i kompleksowa obstuge najemcow. Realizowane jest to

w ramach autorskiego modelu biznesowego, ktory taczy

funkcje wtasciciela, inwestora, projektanta i generalnego

Struktura popytu | kwartat 2025 rok

M przedtuzenia uméw nowe umowy M ekspansie

www.dlinvest.pl

wykonawcy. Dzieki temu moze sprawnie reagowac na
potrzeby rynku i zapewnic dtugoterminowa stabilnos¢

operacyjna.

Renegocjacje stanowity 57% catkowitego wolumenu
transakcji, co sugeruje stabilnos¢ i lojalnosc¢ wobec spraw-
dzonych lokalizacji. Nowe umowy (36%) i ekspansje (7%)
pokazuja, ze mimo wyzwan gospodarczych, rynek nadal

rozwija sie w oparciu o projekty ,szyte namiare”.
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PUSTOSTANY W | KWARTALE 2025

Na koniec | kwartatu 2025 roku wskaznik pustostandw
wyniost 8,5 %, co oznacza wzrost o 1 pkt. proc. w pordow-
naniu z IV kwartatem 2024, i tym samym wzrost 0 0,3
pkt. proc. wzgledem analogicznego okresu w 2024 roku.
Dane te wskazuja na dalsza absorpcje dostepnej po-
wierzchni magazynowej przy delikatnym wzroscie nad-

wyzki podazy nad popytem.

Najwieksza dostepnosc niewynajetej powierzchni wy-

stepuje w wojewddztwach :

e Lubuskie - 22,9 % - najwyzszy poziom pustostanow
w kraju, wynikajacy z duzej nowej podazy oraz mnie-
jszego popytu na powierzchnie w tym regionie.

o Swietokrzyskie - 17,2 % - ograniczona aktywno$¢
najemcow przy stosunkowo wysokiej dostepnosci
obiektéw wptywa na utrzymanie wysokiego wskazni-
ka pustostandw.

e Dolnoslaskie - 11,6 % - nadwyzka podazy wzgledem
popytu, wynikajaca m.in. z wiekszej liczby nowo odd-
anych inwestycji oraz specyfiki lokalnego rynku lo-
gistycznego.

e Zkoleiw kilku wojewddztwach odnotowano na-
jnizsza dostepnosc¢ wolnych powierzchni, co $wiadczy
o wysokim poziomie absorpcji:

o Podlaskie - 0,0 % - catkowity brak pustostanow wska-
zuje na duze zapotrzebowanie na powierzchnie maga-
zynowe w tym regionie i ograniczong nowa podaz.

e Warminsko-Mazurskie - 0,0 % - stabilne zaintere-
sowanie najemcow w potaczeniu z relatywnie niskg
dostepnoscig nowych inwestycji pozwolito utrzymad
niski poziom pustostanow.

e Opolskie - 2,4 % - wysoka absorpcja powierzchni
oraz ograniczona nowa podaz sprzyjaty utrzymaniu
niskiego wskaznika pustostanow.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW
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STAWKI CZYNSZU

W | KWARTALE 2025

Pod koniec I kwartatu 2025 roku w wiekszosci lokaliza-
cji obserwowano stabilizacje srednich bazowych stawek
czynszow, co swiadczy o zrownowazeniu rynku nieru-
chomosci komercyjnych, zwtaszcza w segmencie maga-
zynowym. W kontekscie inwestycji typu big-box, ktore
obejmuja duze powierzchnie magazynowe, oczekiwania
wiascicieli oscylowaty w przedziale od 3,7 do 5,6 EUR
za metr kwadratowy miesiecznie. Tego typu inwestycje
sa kluczowe dla obstugi logistyki i dystrybucji, a szerokie
rozpietosci cenowe wynikajg zaréwno z lokalizacji, jak i

specyfiki danego projektu.

Najkorzystniejsze stawki czynszéw, ponizej 4,2 EUR za
metr kwadratowy miesiecznie, sg dostepne w kilku wy-
branych lokalizacjach, w tym w Biatymstoku oraz w Pol-
sce Centralnej. Niskie stawki w tych rejonach mogg by¢
takze zwigzane z wieksza podaza nowoczesnych po-

wierzchni magazynowych oraz rywalizacja o najemcow,

co sprzyja korzystniejszym warunkom umaow najmu.

Z kolei najwyzsze stawki czynszow bazowych, przekra-
czajace 5,0-6,0 EUR za metr kwadratowy miesiecznie,
dotycza projektow zlokalizowanych w najwiekszych mia-

stach, takich jak Warszawa | oraz Krakow.

Region

Dolny Slask
Bydgoszcz-Torun
Polska Centralna
Lublin

Lubuskie
Krakow
Warszawa |

Warszawa Il

Czynsz bazowy

4,2-4,7 euro/m2
4,2-4,7 euro/m2
3,8-4,9 euro/m2
4,4-4,7 euro/m?2
4,1-4,6 euro/m?2
4,7-6,0 euro/m?2
5,2-6,2 euro/m2

3,7-5,1 euro/m2

Region Czynsz bazowy
Opole 4,2-4,9 euro/m?2
Rzeszéw 5,0-6,4 euro/m2

Biatystok
Tréjmiasto
Gorny Slask
Kielce
Poznan

Szczecin

4,1-4,2 euro/m?2
4,7-5,7 euro/m2
4,0-6,2 euro/m?2
4,1-4,3 euro/m?2
4,4-4,7 euro/m?2

4,2-4,7 euro/m2
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TRENDY NA RYNKU MAGAZYNOWYM
W 2025 ROKU

Automatyzacja i robotyka — coraz wiecej magazynow E-commerce jako motor rynku — handel internetowy
korzysta z zaawansowanych systemow automatyzacji i napedza popyt na powierzchnie magazynowe, zwtasz-
robotéw, co pozwala przyspieszyc¢ procesy kompletacji cza w sektorze tzw. fulfillment center.

i zwiekszyc¢ efektywnosc.
Elastyczne umowy najmu — coraz wiecej najemcow

Zielona logistyka — rosnace znaczenie ekologii wpty- poszukuje elastycznych rozwigzan, ktére pozwalajg
wa na inwestycje w magazyny z certyfikatami ekolo- szybko reagowac na zmieniajace sie potrzeby
gicznymi (BREEAM, LEED) oraz wykorzystanie odna- biznesowe.

wialnych Zrédet energii.

Magazyny miejskie (SBU) — rozwijajg sie magazyny
zlokalizowane blisko centrow miast, aby sprostac ro-

snagcemu popytowi na szybkie dostawy ostatniej mili.
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RYNEK MACAZYNOWY
W POLSCE
PROGNOZA NA 2025 ROK

Zgodnie z przewidywaniamiw 2025 roku popyt na
powierzchnie magazynowe w Polsce pozostaje sta-
bilny, cho¢ deweloperzy sg ostrozniejsi w rozpoczyna-

niu nowych inwestycji.

Rownoczesnie rosnace koszty budowy i presja na zrow-
nowazony rozwoj beda sprzyjac wzrostowi czynszow,
szczegodlnie w nowoczesnych magazynach spetniajacych
standardy ESG, takie jak BREEAM czy LEED. To wtasnie
w tym segmencie coraz wyrazniej zaznacza swoja obec-
nosc DL Invest Group, rozwijajac portfel ekologicznych
inwestycji i odpowiadajac na potrzeby najemcow szuka-

jacych trwatych, jakosciowych rozwigzan.

Rynek zmierza tez w kierunku automatyzacji - firmy
intensyfikuja inwestycje w inteligentne systemy zarza-
dzania, robotyzacje oraz optymalizacje kosztéw. Maga-
zyny projektowane z mysla o przysztosci - takie jak ofe-
rowane przez DL Invest Group, powstajace w modelu
BTS czy SBU - zyskuja na znaczeniu w strategiach firm,

ktore oczekuja efektywnosci i elastycznosci.

Transformacja energetyczna pozostaje jednym z gtow-
nych wyzwan. W kontekscie rosngcego zapotrzebo-
wania na zielona energie i rozwiagzan obnizajacych slad
weglowy, przewage uzyskaja ci deweloperzy, ktorzy
potrafig inwestowac dtugofalowo. DL Invest Group,
jako inwestor dziatajacy na wtasnych gruntach, z silnym
zapleczem projektowym i wykonawczym, jest przygo-
towany do prowadzenia zrownowazonego rozwoju w
sposob konsekwentny i skalowalny. DL Invest Group

wyznacza standardy w zakresie réwnowazonego roz-

woju i inteligentnych rozwigzan logistycznych w Polsce.

DIV www.dlinvest.pl
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DL INVEST GROUP
ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice
tel.: +48 32 253 00 95

WWW.DLINVEST.PL
biuro@dlinvest.pl

Kamil Laskowski

Leasing Manager

tel.: +48 531 777 259

e-mail: kamil.laskowski@dlinvest.pl

Dariusz Sktodowski

Leasing Manager

tel.: +48 531 832 682

e-mail: dariusz.sklodowski@dlinvest.pl




